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	授课序号
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	专业
	物业管理
	任课教师
	王哲
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	教学目的
	1.了解物业租赁的概念；
2.了解物业租赁的特征；
3.了解物业租赁主要管理模式。

	本次课
主要内容
	1.物业租赁的概念；
2.物业租赁的特征；
3.物业租赁主要管理模式。

	本次课
重点难点
	1.物业租赁的特征
2.三种主要物业租赁管理模式利弊对比

	教学内容
	导入：
一、物业租赁的概念
物业租赁：通常意义的物业租赁指的是房屋租赁，即房屋产权人作为出租人将其房屋出租给承租人使用，承租人向出租人支付租金的行为。在理解物业租赁的概念时，应注意以下两点：
1.出租人必须是房屋产权所有人。转租不等于出租，转租人也不等于出租人；
2.承租人使用，包括承租人居住或从事经营活动；也包括承租人在租赁期间将其承租房屋的部分或者全部再出租的行为（即转租），包括以联营、承包经营和合作经营等名义，将承租房屋交付给他人使用并获得租金性质的保底收益。
二、物业租赁的特征：
1. 房屋租赁不转移房屋的所有权；
2. 房屋租赁的标的是作为特定物的房屋（哪些房屋不能出租？）；
房屋租赁的标的物是特定物而非同类物，也就是说，房屋出租需要满足一定的条件；如出租的房屋具有以下特征，那么该房屋就不能出租：
①未依法取得房屋所有权证的；
②司法机关和行政机关依法裁定、决定查封或以其他形式限制房地产权利的；
③共有房屋未取得共有人同意的；
④权属有争议的；
⑤属于违法建筑的；
⑥不符合安全标准的；
⑦已抵押，未经抵押权人同意的；
⑧不符合公安、环保、卫生等主管部门有关规定的；
⑨有关法律、法规规定禁止出租的其他情况。
3. 房屋租赁关系是一种经济要式契约关系；
4. 房屋租赁关系不因所有权的转移而中止；
5. 租赁双方都必须是符合法律规定的责任人。

三、物业租赁管理模式
	管理模式
	含义
	业主
	物业管理企业

	
	
	责任
	利益
	市场风险
	责任
	利益
	市场风险

	包租转租模式
	物管企业零售出租
	无
	收取租金
	无
	租赁经营和管理服务工作
	管理费用和批零差价利润
	承担市场风险

	出租代理模式
	物管负责租赁、管理和服务
	无
	扣除代理佣金外的全部租金
	一定的市场风险
	同上以及合同规定的责任
	管理、服务费和佣金
	一部分市场风险

	委托管理模式
	物管负责服务工作
	负责租赁活动
	全部租金
	全部市场风险
	物业管理和服务
	管理和服务费用
	无


三种主要物业租赁管理模式利弊对比表

	课堂小结

	本节主要学习了物业租赁的管理模式。



